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Abstract 
Monitoring of urban structure is required against future population decline. As one of the 
measures, it is expected to grasp the distribution of low-used and unused spaces such as 
vacant houses. However, there are many discussions on the time-labor problems and 
methods of identifying a vacancy in the on-site investigations. In this study, the results 
of on-site investigations in three periods were applied to the vacancy estimation model 
we have developed. We analyzed the status of the vacancy and discussed the features of 
the estimation results through the comparison between several cases. Furthermore, the 
frequency of the on-site investigations required for the estimation was clarified by 
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り(5)，空き家対策が進められている地域でもある． 対象データとして ZMAP TOWNⅡ（ゼン
リン）の 2015 年の建物データ（以下，建物データと呼ぶ），2018 年の家屋台帳データより築年
数，建物の構造，建物の種類を整備し，採用した．加えて， 2016 年，2017 年および 2018 年
の 3 期における水道栓の開閉データ（以下，水道栓データと呼ぶ），総務省統計局による 1995








密集市街地区，中心市街地区，郊外住宅地区，国道沿道地区，歴史的地区の 5 地区 11 町丁目
を小地区として選定した．なお，事前に寝屋川市から対象地区内の自治会へ協力要請いただ
き，空き家を対象とした目視による現地調査の実施に対する理解を得ている．調査期間は 2016
年 6 月 1 日～7 月 14 日，2017 年 7 月 11 日～8 月 2 日および 2018 年 12 月 3 日～2019 年 1 月
8 日の 3 期であり，平日の 10 時～17 時の間で調査を実施した．調査を円滑に行うために，建
物データと併せてそれぞれの調査期間における水道栓データ（2016 年 6 月現在，2017 年 6 月








との確認を実施している．2018 年の調査からは，A 類・B 類の項目に「該当する・しない」
に加えて，「わからない（確認できない）」といった項目も追加し，現地調査の実態をより詳細




























 対象地区内の建物数 5244 棟のう
ち，2016 年の調査では 318 件，2017
年の調査では 392 件，2018 年の調査



































































































































































  図 2  「空き家らしさがある」と判定された
建物数 
A1 A2 A3 A4 A5 A6 A7 B1 B2 B3
A1 0.100 0.100 0.350 0.625 0.550 0.150 0.075 0.125 0.050 0.825
A2 0.105 0.132 0.553 0.632 0.526 0.105 0.211 0.316 0.079 0.842
A3 0.269 0.404 0.077 0.692 0.481 0.096 0.212 0.192 0.038 0.885
A4 0.187 0.179 0.269 0.194 0.560 0.097 0.164 0.164 0.067 0.843
A5 0.206 0.187 0.234 0.701 0.178 0.112 0.075 0.215 0.084 0.860
A6 0.207 0.138 0.172 0.448 0.414 0.172 0.172 0.172 0.103 0.828
A7 0.058 0.154 0.212 0.423 0.154 0.096 0.404 0.250 0.135 0.942
B1 0.102 0.245 0.204 0.449 0.469 0.102 0.265 0.327 0.122 0.714
B2 0.061 0.091 0.061 0.273 0.273 0.091 0.212 0.182 0.394 0.879
B3 0.120 0.116 0.167 0.409 0.333 0.087 0.178 0.127 0.105 0.243
A1 A2 A3 A4 A5 A6 A7 B1 B2 B3
A1 0.289 0.553 0.500 0.237 0.263 0.184 0.079 0.132 0.237 0.711
A2 0.135 0.218 0.590 0.288 0.321 0.135 0.038 0.192 0.327 0.750
A3 0.117 0.568 0.253 0.296 0.296 0.117 0.037 0.210 0.414 0.864
A4 0.097 0.484 0.516 0.118 0.570 0.161 0.054 0.183 0.269 0.731
A5 0.082 0.410 0.393 0.434 0.295 0.123 0.066 0.115 0.230 0.623
A6 0.219 0.656 0.594 0.469 0.469 0.094 0.063 0.313 0.375 0.594
A7 0.273 0.545 0.545 0.455 0.727 0.182 0.091 0.091 0.182 0.818
B1 0.091 0.545 0.618 0.309 0.255 0.182 0.018 0.055 0.527 0.927
B2 0.071 0.402 0.528 0.197 0.220 0.094 0.016 0.228 0.134 0.858
B3 0.066 0.287 0.344 0.167 0.187 0.047 0.022 0.125 0.268 0.676
A1 A2 A3 A4 A5 A6 A7 B1 B2 B3
A1 0.158 0.026 0.237 0.658 0.711 0.237 0.184 0.316 0.026 0.868
A2 0.100 0.200 0.000 0.500 0.700 0.400 0.200 0.000 0.300 1.000
A3 0.346 0.000 0.077 0.846 0.769 0.115 0.115 0.346 0.115 0.923
A4 0.126 0.025 0.111 0.191 0.724 0.131 0.131 0.211 0.075 0.930
A5 0.127 0.033 0.094 0.676 0.258 0.127 0.127 0.207 0.089 0.939
A6 0.250 0.111 0.083 0.722 0.750 0.000 0.139 0.333 0.028 0.861
A7 0.123 0.035 0.053 0.456 0.474 0.088 0.351 0.228 0.298 0.895
B1 0.176 0.000 0.132 0.618 0.647 0.176 0.191 0.294 0.191 0.926
B2 0.021 0.063 0.063 0.313 0.396 0.021 0.354 0.271 0.354 0.917
B3 0.091 0.028 0.066 0.512 0.554 0.086 0.141 0.175 0.122 0.294
表 2  調査項目が同時に該当する割合 
（a）2016 年 
（c）2018 年 

















次に，国勢調査の人口データより街区レベルでの人口密度の変動（1995 年から 2000 年，




























表 3  空き家らしさの発生パターン 
〇：空き家らしさあり 
×：空き家らしさなし 
2016年 2017年 2018年 区分a 区分b
1 〇 〇 〇 〇
2 × 〇 〇
3 × × 〇
4 〇 × 〇
5 〇 〇 ×
6 〇 × ×
7 × 〇 ×




















さ」を「3 期連続空き家らしさあり（表 3 のパターン 1）」とそれ以外すべてを「空き家らし
さなし（表 3 のパターン 2～パターン 8）」の 2 つとした区分（以下，区分 a と呼ぶ）と，「3
期連続空き家らしさあり（表 3 のパターン 1）」および「2017 年から空き家らしさあり（表
3 のパターン 2）」とそれ以外すべてを「空き家らしさなし（表 3 のパターン 3～パターン
8）」の 2 つとした区分（以下，区分 b と呼ぶ）での分析を試みる．つまり，区分 a では 3 期
の現地調査結果を使用した分析となる一方で，区分 b では実質的に 2017 年度・2018 年度の
2 期での「空き家らしさ」のあり・なしの結果を使用した分析となり，調査の回数の違いが
比較可能となる．なお，以降では，便宜上区分 a では表 3 のパターン 1 に該当するものを
「空き家らしさあり」，パターン 2～パターン 8 に該当するものを「空き家らしさなし」，区
分 b では表 3 のパターン 1 およびパターン 2 に該当するものを「空き家らしさあり」，パタ
ーン 3～パターン 8 に該当するものを「空き家らしさなし」と呼ぶこととする． 
 採用した順序ロジットモデルは次のとおりである．目的変数 k において順序のある選択
肢が K 種類ある場合（ここでは，「空き家らしさあり」，「空き家らしさなし」の 2 種類），
条件付き確率（ここでは，「空き家らしさあり」である確率）は「空き家らしさ」を表す推
定値 zとその閾値 cを用いて式（2）のように決定されるとする． 
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Case1 Case2 Case3 Case4 Case5 Case6 Case7 Case8
空き家らしさあり 空き家らしさなし
  図 4  区分 a の判別精度 
表 5  データの組み合わせ（検討ケース） 










用途地域 〇 〇 〇 〇
建物の構造 〇 〇 〇 〇




表 4  MAP 値の例 
MAP値 MAP値 MAP値
切片 -9.73187 鉄筋コンクリ－ト造（鉄筋Ｃ造） -0.30069 病院　診療 -0.01525
築年数 0.03686 鉄骨・鉄筋コンクリ－ト造 0.02361 銀行　　　 -0.14512
建築面積 -1.10513 鉄骨造　　 0.55636 公共施設　 -0.00913
水道栓密度 1.30661 木質プレハブ（木質プレ） -0.27130 附属家・離 -0.08794
閉栓日数 0.49232 木造 0.83422 附　農家用 0.00796
水道栓使用状況 4.22679 鉄筋プレ　 -0.06245 附　簡附家 -0.04352
人口密度差分（H12_H7） -3.64956 鉄骨鉄筋　 -0.04120 学校 -0.11711
人口密度差分（H17_H12） -2.13029 CB造 0.53989 教育　福祉 -0.13221
人口密度差分（H22_H17） -3.52206 その他 -0.84666 教習所 -0.09652
人口密度差分（H27_H22） -1.28636 居宅 -0.16521 保育室（所） 0.02774
第一種低層住居専用地域 0.14170 専用住宅　 0.35835 集会所　　 -0.01702
第一種中高層住居専用地域 0.63989 農家住宅　 1.75214 研究所　　 -0.00173
第二種中高層住居専用地域 0.64172 併用住宅　 -0.77779 倉庫 -0.28034
第一種住居地域 -0.20042 共同住宅 1.17510 車庫　　　 0.56395
第二種住居地域 -0.11422 店舗 -0.31239 営業用車庫 0.05676
準住居地域 -0.10621 工場　　　 0.92776 三層　1階 0.07517
近隣商業地域 -0.02828 工場他　　 -0.11205 共住　他　 -1.20840
準工業地域 -0.75123 作業所 -0.01432 附　そ他用 -0.03021
軽量鉄骨系プレハブ（軽鉄プレ） -0.48294 事務所　　 -0.14437 附　居宅　 -0.08437
軽量鉄骨造（軽鉄造・軽鉄） -0.17219 事務所他　 -0.01435 その他公共施設 -0.01541
鉄筋コンクリ－ト系プレハブ -0.11092 病院 0.09977 その他 -0.76533
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が判別精度の向上に寄与することを示唆する結果となった．2016 年度および 2017 年度の 2 時
期の現地調査結果を用いた分析においては，「建物の構造」，「建物の種類」をともに採用する
ことで「空き家らしさ」に基づいた判別精度が向上する傾向を確認しており(7)，2018 年度を
加えた 3 時期での分析においても同様の傾向を示す結果となった．Case7 は，2016 年度およ
び 2017 年度での分析において「空き家らしさあり」の推定精度：85.4%，「空き家らしさな
し」の推定精度：95.9%とともに精度が高かったが(5)，3 時期においても「空き家らしさあり」
の推定精度が 85.3%，「空き家らしさなし」の推定精度は 93.0%であり，同程度となった． 
次に，Case7 における 2016 年度・2017 年度の 2 時期および 3 時期における変数の関係を
比較するために，各変数内でのカテゴリーごとの MAP 値を比較した．図 5 に結果を示す．
MAP 値が正側に推定されていれば「空き家らしさ」の度合いが高くなる判定に寄与してい
ることを示す．一方，MAP 値が負側に推定されていれば「空き家らしさなし」の判定に寄
与していることを示す．2 時期および 3 時期ともに多くのカテゴリーで MAP 値が同じ符号
に推定されていることがわかる．特に，対象地区内の空き家に多く見られる「木造」および
「共同住宅」の MAP 値はいずれも正側を示している． 
図 5  MAP 値の比較（2 時期(2016 年度・2017 年度) (7)，3 時期） 













































区分 a や 2016 年度・2017 年度の結果と
同程度である．以上より，Case7 では，2016 年度・2017 年度の 2 時期と 2017 年度・2018




図 4 および図 6 より，Case8 では区分 b で「空き家らしさあり」の推定精度が 68.2%である
ものの，区分 a では 90.3%を示し，本研究で検討したケースの中で最も高い値を示しているこ




そこで，区分 a と区分 b とでの各変数内のカテゴリーごとの MAP 値の比較を通じて，
Case8 の特性を調査した．図 7 に結果を示す．図 5 と同様に MAP 値が正側に推定されてい
れば「空き家らしさ」の度合いが高くなる判定に，MAP 値が負側に推定されていれば「空
き家らしさ」が低くなる判定に寄与していることを示す．区分 a に比べて，区分 b では「用
途地域」で MAP 値のレンジが小さくなっている．またカテゴリー別に見れば，準工業地域


















Case1 Case2 Case3 Case4 Case5 Case6 Case7 Case8
空き家らしさあり 空き家らしさなし
  図 6  区分 b の判別精度 
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とで推定精度が向上することが示唆された．また， 直近 2 時期での分析において精度が安
定しているとともに，MAP 値の比較においても類似した傾向を示した．「建物の構造」と「建
物の種類」を採用した上で，2 時期にわたって現地調査を実施すれば安定した精度で推定結果























































  図 7  MAP 値の比較（区分 a，区分 b） 
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